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STUDI KELAYAKAN BANDAR UDARA BARU 
KABUPATEN KETAPANG 
Ammar Rafhei Alqaf 1), Endang Mulyani2), Rafi’e 2)  
 
Abstrak 
Bandar Udara atau Pelabuhan Udara adalah salah satu pintu gerbang yang menghubungkan 
antara wilayah yang satu dengan wilayah lainnya. Sejalan dengan perkembangan jaman dan 
tingkat mobilisasi manusia dan barang yang makin intens, fungsi Bandar udara menjadi makin 
penting untuk menampung kegiatan atau pergerakan manusia dan barang. Dalam perkembangan 
kedepannya diharapkan pembangunan Bandar udara ini dapat menjawab tantangan kedepannya 
agar dapat memenuhi kebutuhan transportasi yang layak dan nyaman bagi pengguna jasa. 
Lokasi terpilih berada pada Desa Tanjung Pasar Kecamatan Muara Pawan Kabupaten Ketapang 
yang merupakan lahan kosong yang berfungsi sebagai area penggunaan lain sesuai arahan 
RTRW dan dapat digunakan untuk pembangunan Bandar udara ini kedepannya. Investasi yang 
dilakukan selama 30 tahun kedepan setelah masa pembangunan diharapkan dapat memberikan 
benefit kepada investor dan pemerintah, dengan mendapatkan nilai Net Present Value Rp 
1,066,328,992,203.54 > dari 0 dan Benefit Cost Ratio 2,56 > 1 dan telah dinyatakan “Layak 
Secara Ekonomis”. 
Kata kunci: Bandar Udara, RTRW, NVP, BCR, Layak Secara Ekonomis 
 
1. PENDAHULUAN 
Sarana transportasi merupakan 
urat nadi perekonomian yang 
mempunyai peranan penting dalam 
membantu pembangunan Nasional yang 
menitik beratkan pada pertumbuhan 
ekonomi, sosial, serta menciptakan 
persatuan dan kesatuan serta stabilitas 
Nasional. Selama ini transportasi udara 
telah terbukti mampu memberikan 
kontribusi yang besar di sektor 
perhubungan karena terbukti telah 
mempermudah dan memperlancar 
distribusi, arus pergerakan dan 
perpindahan baik orang maupun barang 
dari wilayah yang satu ke wilayah yang 
lain khususnya untuk angkutan jarak 
jauh baik pergerakan lokal antara kota 
dalam propinsi maupun pergerakan 
regional nasional dan internasional. 
Pengembangan sistem kebandarudaraan 
secara nasional diatur dalam tatanan 
kebandarudaraan nasional yang 
merupakan dasar dalam perencanaan 
bandar udara, pembangunan bandar 
udara, pendayagunaan bandar udara, 
dan pengembangan Bandar udara. 
Adapun tujuan dari tatanan 
kebandarudaraan nasional tersebut 
adalah menjalin jaringan prasarana 
bandar udara secara terpadu, serasi dan 
harmonis agar bersinergi dan saling 
menguntungkan, terjadinya efisien 
transportasi udara secara nasional, 
terwujudnya penyediaan jasa 
kebandarudaraan sesuai dengan 
kebutuhan, terwujudnya 
penyelenggaraan penerbangan yang 
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handal dan berkemampuan tinggi dalam 
rangka menunjang pembangunan 
nasional dan daerah.  
Tujuan dari penelitian ini adalah 
untuk : 
a. Melakukan studi kelayakan 
dengan menganalisa secara 
finansial tentang keuntungan 
finansial yang bisa didapat 
Bandar Udara Rahadi Oesman 
jika Bandara baru ini dibangun 
serta. 
b. Dalam melakukan penelitian 
studi ini, diarahkan atau 
difokuskan dari segi dan sisi 
perekonomian Kabupaten 
Ketapang itu sendiri. 
 
2. METODE PENELITIAN  
2.1. Tahap Persiapan 
- Menyiapkan penelitian. 
- Penyusunan pendekatan dan 
metodologi yang digunakan 
untuk mencapai tujuan dalam 
lingkup Studi Kelayakan 
tersebut. 
- Melaksanakan koordinasi dengan 
pihak dinas perhubungan dan 
melakukan kegiatan survai 
lapangan untuk mendapatkan 
data primer dan data sekunder, 
serta data terkait lainnya. 
- Review kebijakan-kebijakan 
yang terkait pada kawasan terkait 
dengan kegiatan Studi 
Kelayakan. 





2.2. Pengumpulan Data dan 
Informasi 
Dari hasil pendataan ini akan 
diperoleh identifikasi kawasan dari segi 
ekonomi, serta identifikasi atas kondisi 
di wilayah sekitarnya yang berpengaruh 
pada wilayah kawasan studi.  
Hasil survey dan observasi 
meliputi peta (peta regional, peta kota, 
dan peta kawasan perencanaan, foto-
foto (foto udara/citra satelit dan foto-
foto kondisi kawasan perencanaan), 
peraturan dan rencana-rencana terkait, 
sejarah dan signifikansi historis 
kawasan, kondisi sosial budaya, 
kependudukan, kondisi fisik dan 
lingkungan, kepemilikan lahan, 
prasarana dan fasilitas serta data-data 
lainnya yang relevan. 
- Mengumpulkan data dan 
kebijakan sekunder / instansional 
seperti RTRW, kebijakan 
mengenai Bandara Udara. 
- Melakukan observasi lapangan 
(data lokasi Bandara Udara 
eksisting) dan survey-survey 
terkait seperti survey jumlah 
pergerakan penumpang dan 
barang yang menggunakan 
angkutan udara dan pola 
distribusinya, survey lokasi, serta 
survey kondisi ekonomi 
lingkungan sekitar. 
- Data yang diperlukan tidak hanya 
kawasan perencanaan, tetapi 
wilayah sekitarnya serta 
kedudukannya dalam lingkup 
yang lebih luas atau skala 
regionalnya, agar perencanaan 
dan penataan yang dibuat sesuai 
dengan skala pelayanan yang 
dibutuhkan. 
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- Identifikasi kawasan tidak hanya 
terbatas pada ekonomi, tetapi 
juga unsur-unsur perilaku 





Terselenggaranya proses sintesa 
antara teori dan fakta di lapangan, 
sebagai masukan untuk merumuskan 
pedoman pembangunan dan 
pemeliharaan bangunan bandara udara. 
Analisis dilakukan secara berjenjang 
dari tingkat kota; tingkat wilayah; 
sampai pada tingkat kawasan. Beberapa 
komponen analisis yang digunakan 
dalam penataan kawasan adalah sebagai 
berikut: 
a. Analisis Finansial; 
b. Analisis Perekonomian 
 
Bagan Alir Penelitian 
 
 
Gambar 1. Diagram Penelitian 
3. TINJAUAN PUSTAKA 
Suratman (2001) menyebutkan 
tujuan/manfaat studi kelayakan proyek 
adalah memberikan masukan informasi 
kepada decision maker dalam rangka 
untuk memutuskan dan menilai 
alternatif proyek investasi yang akan 
dilakukan. Belum ada kesepakatan 
tentang aspek apa saja yang perlu 
diteliti, aspek-aspek apa saja yang akan 
dipelajari terlebih dahulu untuk 
melakukan studi kelayakan, tetapi 
umumnya penelitian akan dilakukan 
terhadap aspek-aspek seperti aspek 
hukum, sosial ekonomi dan budaya, 
aspek pasar dan pemasaran, aspek 
teknis dan teknologi, aspek manajemen, 
aspek keuangan, tergantung pada besar 
kecilnya dana yang tertanam dalam 
investasi tersebut.  
Aspek-aspek yang dikaji dalam 
studi kelayakan meliputi :  
 
3.1. Aspek Hukum, Sosial Ekonomi 
dan Budaya  
Secara khusus, aspek hukum, 
sosial ekonomi dan budaya kurang 
mendapat perhatian dari pemrakarsa 
maupun penyusun studi kelayakan 
proyek. Padahal, dalam kenyataannya 
justru aspek ini menjadi dasar dari 
aspek-aspek yang lain dalam 
menentukan kelayakan suatu proyek 
investasi. Tidak jarang suatu proyek 
batal dibangun terbentur masalah 
legalitas, klaim dari masyarakat 
setempat dan sebagainya.  
 
3.2. Aspek Manajemen  
Konsep dasar manajemen adalah 
perencanaan, pengorganisasian, 
pelaksanaan dan pengendalian suatu 
aktivitas yang bertujuan untuk 
mengalokasikan sumber daya sehingga 
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mempunyai nilai tambah. Dalam 
kaitannya dengan rencana pendirian 
sebuah proyek, aspek manajemen perlu 
dikaji agar proyek yang didirikan dan 
dioperasikan nantinya dapat berjalan 
dengan lancar. Aspek manajemen yang 
dikaji mencakup manajemen dalam 
pembangunan fisik proyek dan 
manajemen saat proyek nantinya 
dioperasikan. 
 
3.3. Aspek Keuangan  
Aspek keuangan merupakan 
faktor yang menentukan dalam 
melakukan studi kelayakan artinya 
walaupun aspek-aspek yang lain 
mendukung namun kalau tidak tersedia 
dana hanya sia-sia belaka.  
Aspek keuangan berkaitan 
dengan bagaimana menentukan 
kebutuhan jumlah dana dan sekaligus 
pengalokasiannya serta mencari sumber 
dana yang bersangkutan dengan cara 
efisien, sehingga memberikan tingkat 
keuntungan yang menjanjikan bagi 
investor. Investor dalam menentukan 
jumlah dana dan pengalokasian dana, 
harus dapat menentukan berapa besar 
seharusnya dana yang ditanamkan 
kedalam proyek investasi dan 
mengalokasikan secara tepat ke dalam 
aktiva tetap dan modal kerja, sehingga 
dapat mengestimasikan proyek aliran 
kas dari proyek yang diusulkan. 
Sementara itu mencari sumber dana, 
investor harus dapat menentukan 
tingkat biaya modal (cost of capital) 
yang paling rendah sehingga dapat 
ditutup dengan tingkat pengembalian 
yang diharapkan (expected rate of 
return) dari proyek investasi yang 
diusulkan.  
Pihak-pihak yang berkepentingan 
dalam studi kelayakan bisnis menurut 
Sofyan (2003) adalah :  
 
3.3.1 Pihak Investor  
Bagi pihak investor studi 
kelayakan bisnis ditujukan untuk 
melakukan penilaian dari kelayakan 
usaha atau proyek untuk menjadi 
masukan yang berguna karena sudah 
mengkaji berbagai aspek seperti aspek 
pasar, aspek teknis dan operasi, aspek 
organisasi dan manajemen, aspek 
lingkungan dan aspek finansial secara 
komprehensif dan detail sehingga dapat 
dijadikan dasar bagi investor untuk 
membuat keputusan investasi secara 
lebih objektif.  
 
3.3.2. Analisis  
Bagi Analisis studi kelayakan 
adalah suatu alat yang berguna yang 
dapat dipakai sebagai penunjang 
kelancaran tugas-tugasnya dalam 
melakukan penilaian usaha baru, 
pengembangan usaha atau menilai 
kembali usaha yang sudah ada.  
 
3.3.3. Masyarakat  
Bagi masyarakat hasil studi 
kelayakan bisnis merupakan suatu 
peluang untuk meningkatkan 
kesejahteraan dan perekonomian rakyat 
baik yang terlibat langsung maupun 
yang muncul dari akibat adanya nilai 
tambah sebagai akibat adanya usaha 
atau proyek tersebut.  
 
3.3.4. Pemerintah  
Bagi pemerintah, dari sudut 
pandangan mikro, hasil dari studi 
kelayakan ini bagi pemerintah terutama 
untuk tujuan pengembangan sumber 
daya baik dalam pemanfaatan sumber-
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sumber alam maupun pemanfaatan 
sumber daya manusia, berupa 
penyerapan tenaga kerja, selain itu, 
adanya usaha baru atau berkembangnya 
usaha lama sebagai hasil dari studi 
kelayakan bisnis yang dilakukan oleh 
individu atau badan usaha tentunya 
akan menambah pemasukan pemerintah 
baik dari pajak penambahan nilai (PPN) 
maupun dari pajak penghasilan (PPH) 
dan retribusi berupa biaya perijinan, 
pendaftaran dan administrasi, dan 
lainnya yang layak diterima sesuai 
dengan ketentuan yang berlaku.  
Secara makro pemerintah dapat 
berharap dari keberhasilan studi 
kelayakan bisnis ini adalah untuk 
mempercepat pertumbuhan ekonomi 
daerah ataupun sehingga tercapai 




4.1. Analisa Kelayakan Finansial 
Analisis finansial lebih 
menekankan pada benefit yang akan 
diterima oleh si penyelenggara proyek 
(seandainya proyek bandara tersebut 
diserahkan pada pihak swasta untuk 
menjalankannya). Penerapan analisis 
finansial dalam studi ini dimaksud 
untuk melihat seberapa jauh investasi 
yang ditanamkan pada proyek bandara 
di Kabupaten Ketapang memberikan 
manfaat bersih ditinjau dari aspek 
penyelenggara proyek (private benefit). 
 
4.4.1. Perkiraan Umur Proyek. 
Dalam Peraturan Menteri 
Pekerjaan Umum Nomor: 
45/PRT/M/2007 Tentang Pedoman 
Teknis Pembangunan Bangunan 
Gedung Negara dijelaskan bahwa: 
Umur bangunan adalah jangka waktu 
bangunan dapat tetap memenuhi fungsi 
dan keandalan bangunan, sesuai dengan 
persyaratan yang telah ditetapkan. 
Untuk bangunan gedung negara 
(termasuk bangunan rumah negara) 
umur bangunan diperhitungkan 50 
tahun dengan minimum nilai sisa 
(salvage value) sebesar 20%. 
Mengingat bahwa proyek 
bandara yang akan dibangun baik 
secara langsung maupun tidak langsung 
akan memberikan dampak terhadap 
perekonomian, maka perkiraan umur 
proyek tersebut harus 
memperhitungkan nilai efisiensi. Oleh 
karena dalam analisis ini, proyek 
diperkirakan berumur ekonomis selama 
36 tahun, dengan masa pembangunan 6 
tahun dan masa operasi bandara 30 
tahun. Yang dimaksud dengan umur 
ekonomis di sini adalah lamanya 
pemakaian bandara tersebut dapat 
meminimumkan biaya tahunannya 
(total manfaat lebih besar dari total 
biaya yang dikeluarkan). Artinya 
bandara yang direncanakan akan efektif 
memberikan manfaat bersih yang 
positif dari mulai dioperasikan sampai 
pada seluruh komponen bangunan harus 
direhabilitasi secara total selama kurun 
waktu 30 tahun tersebut.   
 
4.4.2. Perkiraan Biaya dan Manfaat 
Proyek 
Perkiraan biaya dan manfaat 
proyek akan dihitung berdasarkan atas 
dasar jumlah uang sebagai beban biaya 
yang dikeluarkan dan manfaat yang 
diterima dalam rangka pelaksanaan 
kegiatan proyek. Yang dimaksud 
dengan biaya dalam hal ini adalah 
sejumlah pengeluaran uang untuk 
pembiayaan (investasi) selama masa 
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konstruksi dan biaya operasional serta 
perawatan. Sedangkan manfaat adalah 
sejumlah uang yang dapat diterima 
sebagai balas jasa dari penggunaan 
seluruh sarana dan prasarana yang telah 
disiapkan di bandara rencana. 
Adapun perkiraan biaya dan 
manfaat ekonomi proyek bandara yang 
dianalisis, dapat dijelaskan sebagai 
berikut: 
 
a. Perkiraan biaya. 
Biaya-biaya yang perlu 
diperhitungkan dalam analisis ini, 
antara lain:  
 Biaya-biaya investasi;  
 Biaya-biaya operasional,  
 Biaya-biaya pemeliharaan 
(perawatan).  
 
b. Biaya operasional dan perawatan 
untuk kedua bandara tersebut (bandara 
pada Lokasi lama dan lokasi baru) 
dianggap mempunyai struktur dan nilai 
yang sama dan akan mengalami 
kenaikan setiap tahunnya. Sebagai 
dasar perhitungan biaya operasional ini 
digunakan data belanja pegawai dan 
belanja barang pada DIPA Bandar 
Udara Rahadi Osman Ketapang Nomor 
022.05.2.413922 Tanggal 05 Desember 
2015.  
 
c. Masa konstruksi selama lima tahun, 
dari tahun 2017 sampai dengan tahun 
2022, sehingga direncanakan bandara 
akan dibuka tahun 2023 yang menjadi 
tahun dasar prediksi ini, dan pada masa 
konstruksi tersebut tidak ada biaya 
operasional dan biaya perawatan.  
d. Pada akhir umur proyek, ditaksir 
proyek mempunyai nilai residu (solvage 
value) sebesar ± 30% dari biaya 
investasi.  
 
e. Bandara rencana dibiayai murni dari 
APBN sehingga tidak menimbulkan 
hutang Pemkab dimasa mendatang, 
dengan demikian berarti tidak ada 
beban bunga pinjaman yang ditanggung 
oleh Pemkab.  
 
4.2 Analisa Perkembangan Bandar 
Udara Baru 
Tingkat pendapatan tahunan 
Bandar udara baru ini dapat dilihat dari 
beberapa sumber dana pendapatan yang 
sudah mutlak didapatkan tiap tahunnya 
oleh Bandara ini. Sumber dana tersebut 
adalah sebagai berikut : 
 Airport Tax 
 Jasa Pandu Pesawat 
 Jasa Cargo 
 Parkir 
 Penerimaan Lainnya 
Dalam perkembangan 
kedepannya, kebutuhan dalam 
transportasi udara selalu meningkat, 
dengan itu pendapatan bandara dari 
tahun ke tahun akan meningkat pula. 
Arus penumpang yang semakin tinggi 
memberikan benefit lebih untuk 
Bandara ini, dalam perkembangan tiap 
tahunnya dapat dilihat dari table 
dibawah ini yang merujuk DIPA 
Bandar Udara Rahadi Osman Ketapang 







Tabel 1. Asumsi Pendapatan Bandar Udara Rahadi Oesman 
 
Sumber : Hasil Analisis, 2017 
 
Tabel 2. Asumsi Benefit Kotor Bandara Rahadi Oesman 
 




Tabel 3. Asumsi Benefit Bersih Bandara Rahadi Oesman 
Sumber : Hasil Analisis, 2017 
 
Tabel 4. Cash In Cash Out 
 
Sumber : Hasil Analisis, 2017 
 
4.3. Analisis Kelayakan 
Studi kelayakan Bandar udara 
merupakan studi yang sudah pasti layak 
jika terjadi pemindahan lokasi, dimana 
pun lokasi dipindahkan maka bandar 
udara tetap mendapatkan keuntungan 
yang besar, akan tetapi dalam 
melakukan investasi disini 
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dilihat seberapa nilai kelayakan yang 
akan muncul dalam rupiah untuk 
menentukan keuntungan dalam share 
profit antara investor dan pemerintah. 
Adapun beberapa hal yang ditinjau 
dalam melakukan investasi diantaranya 
adalah : 
4.3.1. Biaya investasi 
Biaya investasi ini akan 
bertambah disaat Bandar udara lama 
terjual, penambahan akan dimasukan 
jika Bandar udara baru telah 
dioperasikan. Dalam kesepakatan 
investasi antara investor dan pemerintah 
dengan kesepakatan pihak investor 
mendapatkan modalnya kembali dan 
akan mendapatkan keuntungan tetap 
tiap tahunnya 50% dari keuntungan 
bandara selama 30 tahun bandara 
tersebut dibangun. Pengelolaan Bandar 
udara ini diserahkan oleh pemerintah 
daerah langsung dan diawasi oleh pihak 
investor selama masa 30 tahun bandara 
tersebut dibangun. Setelah masa 30 
tahun tercapai, maka pihak pemerintah 
mengambil alih seluruh kepemilikan 
bandara tanpa campur tangan pihak 
investor, akan tetapi pihak investor 




4.3.2. Annual Benefit 
Annual Benefit ini tercantum 
pada table 5.1 yang dimana pendapatan 
kotor Bandar udara dalam jangka waktu 
30 tahun. 
4.3.3. Annual Cost 
Annual Cost Merupakan biaya 
operational yang dikeluarkan oleh pihak 
Bandar udara tiap tahunnya yang 
meningkat tiap tahunnya dengan 
kenaikan 10% (data belanja pegawai 
dan belanja barang pada Daftar Isian 
Pengguna Anggaran (DIPA) Bandar 
Udara Rahadi Osman Ketapang Nomor 
022.05.2.413922 Tanggal 05 Desember 
2015. 
 
4.3.4. Suku Bunga 
Suku bunga disini mengacu pada 
suku bunga pinjaman Kredit Bank 
Indonesia per Januari 2017 tercatat 
12%. Maka suku bunga yang akan 
dijadikan patokan dalam nilai investasi 
sebesar 12%. 
4.4  Net Present Value 
Nilai Investasi Pinjaman (I)a : 
- 415.924.639.297,99 
Annual Benefit :  10,184,300,181.40  
Gradien Benefit:  1,018,430,018.14 
Annual Cost  :  18.759.331.985,90 
Gradien Cost  : 375.186.639,72 
Suku Bunga : 12% 
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NVP = -Ia + (AB (P/A,i.n) (P/F,i.n) + GB 
(P/G,i.n) (P/F,i.n) – AC (P/A,i.n) 
(P/F,i.n) + GC (P/G,i.n) (P/F,i.n) 
= -415.924.639.298,99 + 
10,184,300,181.40 (P/A,12%,30th) 
(P/F,12%,6th) + 1,018,430,018.14 
(P/G,12%,30th) (P/F,12%,6th) – 
18.759.331.985,90 (P/A,12%,30th) 
(P/F,12%,6th) + 375.186.639,72 
(P/G,12%,30th) (P/F,12%,6th) 
= -415.924.639.298,99 + 
10,184,300,181.40 (8.05518) 
(0.50663) + 1,018,430,018.14 
(58,78205) (0.50663) – 
18.759.331.985,90 (8.05518) 
(0.50663) + 375.186.639,72 
(58,78205) (0.50663) 
= +  Rp. 1,066,328,992,203.54  
NVP  = + Rp. 1,066,328,992,203.54 ---------
------- Layak Ekonomis 
4.5  Benefit Cost Ratio 
Benefit Cost Ratio Merupakan 
perbandingan antara Benefit 
(Pendapatan) dan Cost (Pengeluaran) 
yang dimana harus > dari 1 untuk 
dianggap layak ekonomis. 
 
BCR  =  
  = 
 
= 2,56 > 1 ------------- Layak 
Ekonomi
 
Tabel 6. Perhitungan Net Present Value 
Sumber : Hasil Analisis, 2017
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5. KESIMPULAN 
Dari perolehan data dan hasil 
analisa kelayakan finansial pada 
pembangunan Bandar Udara Terpilih 
yaitu di Desa Tanjung Pasar dalam 30 
tahun kedepan adalah: 
a. Nilai NPV yang diperoleh 
adalah Rp 
1,066,328,992,203.54 yang 
berarti NPV > 0, maka proyek 
dinyatakan ”Layak Ekonomis” 
b. Nilai BCR = 2,56  > 1, maka 
proyek dinyatakan “Layak 
Ekonomis” 
c. Secara keseluruhan proyek 
pembangunan Bandar Udara 
Baru Rahadi Oesman di 
Kabupaten Ketapang “Layak” 
secara finansial. Dengan 
dinyatakan layak maka Bandar 
udara ini dapat dibangunan dan 
diharapkan menunjang 
kebutuhan akan Bandar udara 
yang nyaman dan layak bagi 
pengguna jasa serta dapat 
mendukung perkembangan 
ekonomi di Kabupaten 
Ketapang. 
d. Secara ekonomi, pembangunan 
Bandar Udara Kabupaten 
Ketapang akan memberikan 
manfaat secara ekonomi bagi 
Kabupaten Ketapang pada 
umumnya, karena Bandar 
Udara tersebut mampu 
memberika multiplier efek bagi 
ekonomi daerah, antara lain 
berupa meningkatnya peluang 
berusaha dan kesempatan kerja 





pemukiman yang dapat 
menciptakan pusat ekonomi 
lokal (desa atau kecamatan), 
serta meningkatkan minat para 
investor domestic maupun 
internasional untuk melakukan 
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